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Актуальность решения жилищного вопроса для   граждан Украины не 
ослабевает с момента получения  государством независимости. В  
реальности,  – побудительным  мотивом к созданию жилищ нового типа -  
является  стремление различных слоев населения крупнейших городов 
разнообразить сферу  своего  обитания. Проектирование жилищ 
обеспечивается на основе  изучения потребностей  населения (социальный 
фактор),  а также   за  счет   улучшения стандартов проживания 
(технологический и эстетический факторы):  стремления к достижению более 
высокого уровня комфорта проживания, /1/ расширению   общей  площади 
жилища (квартиры, дома)  с выделением личного пространства для каждого 
члена семьи, увеличению числа  функциональных зон и помещений, 
разработке  современного дизайна  интерьеров и т.п. 
Появление контингента  населения с различным социальным статусом 
и разнообразными  уровнями  семейного бюджета способствует  переходу  от 
уравнительной системы распределения  социальных  благ, к числу  которых 
относится и жилище, - к дифференцированной  системе. В тоже время, 
социальное и экономическое  неблагополучие в  стране, усугубляемое 
инфляционными процессами, не позволяет  решать задачу обеспечения 
жильем граждан Украины на основе старых подходов  к проблеме  и, 
отработанных ранее,  устоявшихся стереотипов. Ряд ученых и  теоретиков 
/1,2/,  работающих в  области   градостроительства,   отмечают значимость  
создания соответствующих институтов, прогнозирующих пути 
общественного развития городов с определением в этой  связи роли 
государства. Разработка правил застройки городов, в том числе - жилой 
застройки,  на основе изучения  социально-экономического состояния  
общества с сегментацией  срезов и запросов социальных групп – задача 
первостепенной важности. Однако,  социально-демографический мониторинг  
основных взаимосвязанных сторон общественной жизни: жилье – население 
– потребности,  не проводится;  это приводит к  без адресному 
проектированию, к строительству в крупнейших городах жилых 
многоэтажных небоскребов,   без достаточных  к тому оснований. В 
экономическом плане последствием таких действий  является  слабая 
ликвидность жилой недвижимости,  что, в целом, свидетельствует о  
неудовлетворительном использовании материальных и человеческих 
ресурсов.  Усовершенствование механизма управления  развитием  
строительной отрасли  в новых экономических условиях лежит в плоскости 
изучения моделей поведения людей в различных ситуациях  и быстрого 
реагирования бизнес-структур на  социальные вызовы. В этой связи  
строительная отрасль могла бы стать плацдармом, на котором  бы 
отрабатывались современные методы сотрудничества различных 
хозяйственных сфер (финансово-инвестиционного,  научно– 
информационного, организационно-технологического секторов) /3/  в рамках 
единой  государственной  программы   «Обеспечения  жильем   
трудоспособной и активной  части населения Украины». Вся  социально– 
экономическая система  в государстве  в нынешних условиях   основывается  
на принципе  воинственного индивидуализма, что в проектно-строительной 
деятельности  приводит к дробности структур,  способных осваивать лишь 
мелкомасштабные проекты.  Однако, как показывает зарубежная  практика, 
корпоративный способ  организации экономической деятельности, помимо 
концентрации крупного капитала  в руках  небольшого количества 
субъектов, имеет  и ряд достоинств.  Их краткий перечень: 
-  привлечение к   управлению наиболее квалифицированных кадров; 
- умение противостоять финансовым катаклизмам; 
- комплексность предоставления  услуг потребителям на основе интеграции 
функций; 
- возможность освоения крупных проектов; 
- пространственное освоение на основе расширения географии  проектно- 
строительных работ; 
- возможности лоббирования интересов отрасли в масштабах государства; 
- освоение различных подразделений и уровней хозяйственной деятельности; 
- тиражирование проектов и дубляж функций;  
- возможность взаимовыгодного обмена между  различными субъектами на 
проектно-строительном рынке  на основе контрактных условий.  
Однако, большим препятствием на этом пути  в отечественном  поле 
деятельности является  инертность, как  на уровне государственно-
законодательных структур, так и муниципальных органов управления. 
Формирование  полифункциональных  организаций  и трастов на основе  
кооперации  функций (объединение банковской, инвестиционной, 
информационно-организационной   и строительной деятельности) в  форме 
АО, имеющих устойчивую базу  на рынке жилой недвижимости  и 
способных, в силу  этого, заключать крупные сделки – приведет к 
эффективности отрасли. Успешное инвестирование строительной отрасли на 
примере таких объединений как:  «Київміськбуд» и «Жилстрой – 1» в г. 
Харькове  дает  убедительный пример взаимодействия клиента – покупателя 
и строителей.  
Однако, нерешенность ряда вопросов с законодательно-правовым 
регулированием сделок заставляет прибегать строительные организации к 
помощи посредников – продавцов в виде  отдельных компаний, что и 
усложняет  сделки и удорожает стоимость жилья. Создание  риэлтерских  и 
девелоперских компаний  и их объединений - вот перспективный путь 
развития  строительной отрасли. Определение    ведущего  места  таких 
компаний, как посредников   рынка недвижимости,  в социально-
экономической жизни государства,   при его активной поддержке, - должно 
содействовать   возможному усовершенствованию механизма  управления 
риэлтерскими организациями.     Данный сектор хозяйственной деятельности 
государства  входит в состав базовых ресурсов  страны, наряду с людскими, 
материально- техническими, природными и информационными ресурсами.    
По оценкам западноевропейских экспертов  стоимость недвижимости в 
развитых странах составляет 55-65 % национального дохода/ 3/, среди 
которых сделки с жилой недвижимостью имеют наибольший вес. 
Правильная  и взвешенная социально- экономическая политика 
правительства в данном направлении способна решить жилищную проблему 
в Украине в короткий  срок, обеспечив  молодое и активное поколение  
квартирами и домами. Перечень  организационных предложений приводится 
ниже: 
1. разработка и развитие государственных и региональных Программ 
массового строительства доступного жилья под патронатом государства; 
2.  государственное  стимулирование малого и среднего бизнеса, (в том 
числе и риэлтерских организаций), в направлении строительства жилья;  
3. обеспечение инвестирования строительных программ за счет целевого 
банковского кредитования под государственные гарантии; 
4. реформирование законодательно-налоговой системы  с введением 
дифференцированной системы налогообложения и финансовых льгот  бизнес 
структурам  при строительстве жилья; 
5. реформирование системы жилищно-коммунального хозяйства с 
переходом ее к рыночным отношениям  с закреплением владельцев и 
эффективным управлением собственностью; 
6. на основе кадастровых данных – определение статуса земельных 
участков под жилой недвижимостью и принятие нормативных актов о 
землепользовании и регламентацией прав и обязанностей владельцев. 
 
 
